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Industrial Corporate Real Estate Management is a little researched topic in Finland and 
internationally. Because of this corporate procedures are scattered and ineffective. It is 
important for industrial activity and competitiveness to acquire the best possible benefit 
from the company’s real estate. The purpose of this thesis was to develop a property man-
agement system to an industrial corporation. Furthermore the goal was to enhance and 
clarify the allocation of the maintenance, repairs and investment money. Some details 
have been left out of this publication due to the corporation’s confidentiality obligations. 
 
Based on this thesis the corporation invested in a new property management system and 
its real estate’s clarified. Additionally savings were made by improving the management 
of information and documentation regarding real estate. Thanks to easier access the num-
ber of users increased enhancing the corporation’s operation.  
 
The system created as a result of this thesis was bespoken for an industrial park and for 
one corporation considering their needs. However there is a need to research industrial 
corporate real estate management at large and to produce reliable information to be ap-
plied in general. Finland’s international competitiveness must be improved and one com-
petitive advantage could be cost-efficient, adjustable and safe real estates that would be 
professionally taken care of. 
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ERITYISSANASTO 
 
 
Kiinteistö Laissa kiinteistöllä tarkoitetaan kiinteistörekisteriin merkittyä 
maa- tai vesialueen oistuksen yksikköä  
 
Kiinteistönpito Kiinteistöstä ja sen hyödyntämisestä vastaaminen  
 
Kiinteistöstrategia Suunnitelma kiinteistön kehittämiselle 
 
Kunnossapito Kiinteistön ylläpitoon kuuluva toiminta, jolla pyritään pitä-
mään kohde halutulla tasolla korjaamalla vioittuneet osat 
 
PTS Pitkän tähtäimen suunnitelma 
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1 JOHDANTO 
 
1.1  Tausta 
 
Tämän opinnäytetyön kirjoittaja työskentelee rakennuttajakonsulttina erään teollisuusyri-
tyksen palveluksessa teollisuusalueella. Työn tarpeita määriteltäessä on tullut esille että 
yritykseltä puuttuu yhtenäinen kiinteistöjen hallintajärjestelmä. Järjestelmän avulla teh-
dasalueen rakennusten tiedot ja kehitystarpeet saataisiin yhden ohjelman sisään. Nykyi-
sellään kiinteistöjen perustiedot ovat excel-taulukoissa. Järjestelmä on vajavainen käyt-
tötarkoitukseensa nähden ja kaipaa uudistusta.  
 
Yritysten toimintaympäristö ja sen myötä toiminta ovat muuttuneet voimakkaasti. Maa-
palloistumisen ja kiristyneen kilpailun myötä niin taloudellisen kuin toiminnallisenkin 
toimintaympäristön muutos on herättänyt monet yritykset tarkastelemaan ero toiminto-
jensa tehokkuutta ja tarkoituksenmukaisuutta. Erityisesti tehokkuusvaatimukset sekä toi-
minnan että pääoman näkökulmasta ovat saaneet yritykset kiinnittämään huomiota käy-
tössään oleviin resursseihin. Yrityksen ja julkishallinnon kiinteistöjohtaminen (Corporate 
Real Estate Management, CREM) on samaan aikaan kehittynyt passiivisesta ja reaktiivi-
sesta toiminnasta parhaimmillaan yrityksen perustoimintaan integroiduksi toiminnaksi, 
jossa toimitilavarallisuus ja tilojen käyttö ovat osa yrityksen keskeisiä resursseja. Tällöin 
kiinteistöjohtaminen tukee ydinliiketoiminnan pitkän aikavälin toimintatapoja ja yrityk-
sen työympäristöä. (Reunanen, Nenonen & Eskelinen 2006, 2) 
 
 
1.2  Tavoitteet 
 
Projektin tarkoituksena on kehittää yhtiölle kiinteistöjen hallintajärjestelmä jonka avulla 
luodaan kustannus- ja tehokkuusparannuksia. Järjestelmään tallennetaan kiinteistöihin 
liittyvät tiedot ja dokumentit. Rakennusten piirustukset linkitetään järjestelmään nykyi-
sestä arkistointijärjestelmästä. Rakennuksista luodaan interaktiivinen kartta, joka helpot-
taa tietojen etsintää jokaiselle käyttäjäryhmälle. Ohjelman mobiiliversiolla rakennusten 
tiedot voidaan tarkistaa työmaalla sekä kirjata ylös mahdollisia huomautuksia. Rakennus-
ten tietoihin saadaan lisättyä myös pitkän tähtäimen suunnitelmat jolloin pystytään entistä 
paremmin seuraamaan esimerkiksi rakennuksen kunnon ja korjauskulujen kehittymistä. 
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Uuden järjestelmän kehittämisprojektista on valittu tarpeiden määrittelyn ja järjestelmän 
sisällön osuudet käsiteltäväksi tässä opinnäytetyössä. Varsinainen tiedon sisäänajo ja oh-
jelmien linkitykset ovat osa projektia mutta niiden osuutta ei tässä tutkimuksessa käsitellä 
vaan keskitytään tarpeiden määrittelyyn ja järjestelmän teoriaan. 
 
1.3  Tutkimusmenetelmät  
 
Tutkimus perustuu kokemukseen tutkimuskohteesta eli on empiirinen tutkimus. Tutki-
musmenetelminä tässä opinnäytetyössä on käytetty omakohtaisia kokemuksia, asiantun-
tijoiden ja tilaajan edustajien haastatteluja sekä tutkimalla ja soveltamalla kiinteistöjen 
johtamiseen ja kunnossapitoon liittyvää kirjallisuutta. Tutkimusstrategiana on tapaustut-
kimus. Tutkimuksessa on käytetty erityisesti avoimia haastatteluja tarpeiden kartoittami-
seen ja projektin suunnan määrittämiseen.  
 
1.4 Rajaukset  
 
Tässä opinnäytetyössä keskitytään teollisuusalueen kiinteistönhallintajärjestelmän kehit-
tämiseen ja sen ominaisuuksiin. Järjestelmän implementointi ja käyttökokemukset jäte-
tään tutkimuksesta pois koska ajan puitteissa luotettavaa tietoa ei ole saatavilla. Uuden 
kiinteistönhallintajärjestelmän piiristä jätetään pois kunnossapidon työtilausjärjestelmä 
joka nykyisellään toimii toisen ohjelman kautta. Luottamuksellisuuden vuoksi yksityis-
kohtaiset tiedot yrityksen toiminnasta ja kiinteistöistä on jätetty pois. Varsinaiset sopi-
mustiedot ja muut yksityiskohdat ovat yrityssalaisuuksia eikä niitä tässä opinnäytetyössä 
voida esitellä.  
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2 TUTKIMUSMENETELMÄT 
 
 
2.1 Haastattelututkimus  
 
Haastattelu on aineistonhankintamenetelmä, jossa tutkija osallistuu vuorovaikutteisesti 
aineiston tuottamiseen. Haastattelutapoja voidaan tyypitellä sen mukaan, mikä on tutkijan 
rooli vuorovaikutustilanteessa. Myös haastattelun rakenteita ja toteutustapoja on erilaisia 
ja erityyppisille haastatteluille on muodostunut omia käytäntöjä. (Haastattelut, Jyväsky-
län yliopisto 2015) 
 
Erilaisia haastattelutyyppejä voidaan luokitella esimerkiksi haastattelijan ja haastatelta-
van vuorovaikutus asteen mukaan. Haastattelu voi olla esimerkiksi: strukturoimaton eli 
avoin haastattelu, puolistrukturoitu haastattelu tai strukturoitu eli lomakehaastattelu. 
Usein avoin haastattelu lähestyy haastattelijan ja haastateltavan välistä keskustelua. Haas-
tattelun muoto voi olla esimerkiksi teemahaastattelu, ryhmähaastattelu tai asiantuntija-
haastattelu. Haastattelu voidaan tallentaa monin eri tavoin, esimerkiksi täyttämällä lo-
make, tekemällä muistiinpanoja, äänittämällä tai videoimalla. (Haastattelut, JYU 2015) 
 
2.2 Kirjallisuustutkimus 
 
Valmiiden dokumenttien kokoaminen vaatii aluksi selvitystä siitä, mistä lähteistä doku-
mentteja on mahdollista löytää ja saada tutkimuskäyttöön. Valmiit dokumentit voivat olla 
esimerkiksi kirjoja, kuvia, asiakirjoja, kirjeitä tai mediatekstejä. (Valmiit dokumentit, 
JYU 2014) Tutkimukseen liittyvää aineistoa oli paperiset ja sähköiset piirustukset, 3D-
mallit, laserkeilattu rakennuskanta ja muu sähköinen materiaali. 
 
Kun dokumentit päätetään tuottaa tutkimuksen kuluessa, aineistonhankinta edellyttää 
huolellista suunnittelua. Tällöin on suunniteltava, miten esimerkiksi haastattelut, kyselyt 
tai tutkimuskohteen havainnointi toteutetaan ja dokumentoidaan. Kun aineisto kootaan 
itse, tutkijan on selvitettävä, minne koottu aineiston tullaan tallentamaan ja miten sitä 
käsitellään tutkimuksen jälkeen. Tutkijan on myös selvitettävä, millaisia lupia dokument-
tien tallentamiseen tarvitaan tai millaisia lakeja ja säädöksiä tallentamiseen liittyy. (Val-
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miit dokumentit, JYU 2014) Tutkimuksen edetessä puuttuvia tietoja tallennettiin ole-
massa oleviin järjestelmiin, joista ne tallennetaan uuteen järjestelmään muun tietokannan 
mukana. Puuttuvien tietojen keräämistä jatketaan muiden töiden yhteydessä.  
 
Tekijänoikeuksista ja dokumenttien kopiointiin liittyvistä laesta ja lupien myöntämisestä 
huolehtii tekijänoikeusjärjestö Kopiosto. (Valmiit dokumentit, JYU 2014) 
  
 
2.3 Havainnointitutkimus 
 
Havainnointi eli observointi on aineistonhankintamenetelmä, jossa tutkittavasta ilmiöstä 
kootaan tietoa sitä seuraamalla ja tekemällä havaintoja. Havainnot kohdistuvat ihmisten 
toimintaan ja käyttäytymiseen, kuten esimerkiksi siihen, miten tutkittavaa ilmiötä käyte-
tään tai miten ihmiset toimivat ilmiöön liittyvissä vuorovaikutustilanteissa. Havainnointia 
voidaan tehdä sekä ihmisten verbaalista että nonverbaalista ilmaisusta. Havaintoja voi-
daan dokumentoida monin tavoin, esimerkiksi tekemällä muistiinpanoja, valokuvaa-
malla, äänittämällä tai videoimalla. (Havainnointi, JYU 2014) Kyseessä olevassa tapaus-
tutkimuksessa havainnointia on suoritettu työympäristössä jo ennen tutkimuksen aloitta-
mista, josta on syntynyt idea ja tarve tutkimuksen suorittamiseen. Vanhojen menetelmien 
käyttöä on seurattu koko tutkimuksen ajan ja hyödynnetty havaittuja reaktioita kehitys-
työssä. 
 
Havainnointitapoja voidaan jäsentää eri tavoin ja havainnoijan rooli voi vaihdella erilai-
sissa tutkimusotteissa. Havainnointia voidaan tehdä ulkopuolisesta tai sisäpuolisesta nä-
kökulmasta suhteessa tutkimuskohteeseen ja havainnointitekniikka voi olla strukturoitua 
tai strukturoimatonta. Havainnoinnin ulkopuolisuuden tai sisäpuolisuuden aste voidaan 
hahmottaa jatkumona, joka sisältää runsaasti erilaisia välimuotoja ääripäiden välillä. Si-
säpuolisen näkökulmasta tehty havainnointi voi muodostua osallistuvaksi havainnoin-
niksi, jossa tutkija toimii osana havainnoitavaa tilannetta ja yhteisöä. Osallistuvaa havain-
nointia, joka toteutetaan 'in situ' osana todellista tutkimuskohteeseen liittyvää yhteisöä, 
kutsutaan kenttätyöksi. (Havainnointi, JYU 2014) Tutkimuksessa on käytetty hyväksi 
aiempaa työkokemusta alueella sekä havainnointia työympäristössä sisäpuolisesta näkö-
kulmasta. Tarvemäärittely on muotoutunut osittain jo ennen tutkimusprojektin aloitta-
mista. Tutkimuksen edetessä on suoritettu myös kenttätutkimusta yhtiön tiloissa. 
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3 PROJEKTIN LÄHTÖKOHTA 
 
 
3.1 Kiinteistöt 
 
Yhtiöllä on omistuksessaan noin 130 rakennusta joista muodostuu 110 000 m2 rakennet-
tua alaa. Rakennuskanta muodostuu suurimmaksi osaksi tehdasrakennuksista ja tuotanto-
laitoksista. Lisäksi yhtiöllä on lomakylä jossa sijaitsee noin 30 yhtiön työntekijöiden vir-
kistyskäyttöön tarkoitettua lomamökkiä ja huoltorakennusta.  
 
Rakennusten tiedot ovat monessa eri muodossa ja paikassa joka vaikeuttaa kiinteistön-
hallintaa ja tietojen keräämistä. Uudet rakennukset on suunniteltu sähköisesti CAD-oh-
jelmilla ja osa tiloista on 3D-mallinnettu. Sähköiset tiedot ovat arkistoituna kansioissa 
erillisessä ohjelmassa. Vanhemmat teollisuuskiinteistöt ovat osa jo 1930-luvulta ja niiden 
rakennuspiirustukset ovat paperisena fyysisesti arkistoituna. Paperisia piirustuksia skan-
nataan sähköiseen muotoon muiden töiden ohessa ja rakennusten tiedot ja ominaisuudet 
tarkistetaan niihin liittyvien projektien yhteydessä. Teollisuusalueella olevat rakennukset 
saattavat muuttaa käyttötarkoitustaan ja tilaratkaisuja nopeallakin aikavälillä tehdaspro-
sessien kehittyessä ja muuttuessa.  
 
Yhtiön tehdasalueella sijaitsevat kiinteistöt ovat suurimmaksi osaksi betoni- ja teräsra-
kenteisia. Varsinkin metalliteollisuuden tehdasalueilla ulkoinen rasitus rakennuksille on 
erittäin suuri. Tehdasalueen rakennusten arvioitu käyttöikä ilman korjauksia onkin vain 
20 - 50 vuotta.  
 
 
3.2 Kiinteistönpitostrategia  
 
Kiinteistönpitostrategia määrittelee milloin ja miten kiinteistöjä huolletaan. Suunnitel-
mallisuudella ja ennakoinnilla voidaan vaikuttaa merkittävästi turvallisuuteen, terveelli-
syyteen, ympäristövaikutuksiin sekä kustannuksiin ja kiinteistöjen arvon kehittymiseen. 
Lähtötilanteessa strategia oli melko askeettinen. Kiinteistöjä ei oltu jaoteltu eri luokkiin 
ja kunnossapitotöitä tehtiin työtilausten saapuessa. Suurempien korjaustöiden kustannuk-
set ja tarpeellisuus arvioidaan tapauskohtaisesti. 
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3.3 Yrityksen tavoitteet 
 
Yrityksen tavoitteisiin kuuluu kiinteistöjen hallinnan parantaminen ja kiinteistöjohtami-
sen tehostaminen sekä siitä aiheutuvien kustannussäästöjen maksimointi. Yrityksen kiin-
teistöihin liittyvä tahtotila ja strategiat pohjautuvat vahvasti yhtiön ydintoiminnan tuke-
miseen ja turvallisen käyttäjäympäristön ylläpitoon. Tuotannon ja turvallisuuden turvaa-
minen ovat ensimmäiset ja määräävät tekijät kiinteistöjen ylläpidossa. Tehdasalueen tu-
levaisuuden kehittämisen ja käytön suhteen on olemassa erilaisia skenaarioita jotka ovat 
yrityssalaisuuksia eikä niitä voida tässä käsitellä. 
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4 KIINTEISTÖTIETOJÄRJESTELMÄ 
 
 
4.1 Kiinteistöjen hallinta 
 
Yrityksen omistamat kiinteistöt jaotellaan eri luokkiin niiden käyttötarkoituksen ja –luo-
kan mukaan. Tärkeimpänä kiinteistöluokista on tehtaan toiminnalle kriittiset kiinteistöt. 
Tällä hetkellä käytössä on kunnossapidon hallinta- ja tilausohjelma jota käytetään lähinnä 
kunnossapitotöiden organisointiin. Jaottelun avulla kiinteistönpito- ja korjaustöiden 
suunnittelu ja seuraaminen on huomattavasti sekä aika- että kustannustehokkaampaa.  
 
4.2 Kunnossapito 
 
Kaikille yhtiön kiinteistölle on yhteistä peruskunnossapitotyöt. Nämä työt pitävät sisäl-
lään ne toimenpiteet, joita vaaditaan rakennusten peruskunnon ja toimivuuden ylläpitä-
miseksi. Peruskunnossapitoon ei sisällytetä suurempia korjaus- ja parannustöitä. 
 
Kiinteistöjen kunnossapito toteutetaan aliurakoituna toisen yhtiön toimesta. Urakoitsi-
jayhtiön kanssa on tehty vuosisopimus jonka puitteissa toteutetaan kiinteistöjen kunnos-
sapitotyöt teollisuusyhtiön puolesta. 
 
4.3 Kiinteistöstrategia 
 
Yhtiön rakennukset jaetaan neljään eri luokkaan niiden prioriteetin mukaan. Kiinteistö-
luokat ovat tärkeä, normaali, korvattava ja tarpeeton. Ensimmäisenä luokkana on tärkeä, 
joihin liittyviin kiinteistöihin käytetään eniten rahaa ja ne pidetään parhaassa mahdolli-
sessa kunnossa. Tärkeään luokkaan kuuluvat kiinteistöt pitävät sisällään yhtiön ja tehtaan 
toiminnan kannalta kriittisiä laitteita ja prosesseja jotka on suojattava tuotannon jatku-
vuuden turvaamiseksi. Normaalin luokan rakennuksiin käytetään rahaa mutta huomatta-
vasti vähemmän kuin tärkeän luokan rakennuksiin. Normaaliin luokkaan kuuluviin ra-
kennuksiin tehdään peruskunnossapitotöitä sekä pieniä korjaustöitä tarpeen mukaan. Kol-
mannen luokan kiinteistöt ovat korvattavia. Korvattavat kiinteistöt käytetään niin sano-
tusti loppuun, eikä kunnossapitoon tällöin käytetä rahaa. Korvattavien kiinteistöjen tul-
lessa käyttöikänsä päähän niiden tilalle rakennetaan uusi vastaavaa käyttöä palveleva ra-
kennus tai ne siirtyvät neljänteen luokkaan. Neljäntenä luokkana on tarpeeton.   
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Näillä kiinteistöillä ei ole yhtiölle käyttöä ominaisuuksiensa puolesta tai ne ovat jo niin 
huonossa kunnossa että ne on purettava. Kummassakin tapauksessa nämä kiinteistöt ovat 
yhtiölle hyödyttömiä ja aiheuttavat turhia kuluja. Tarpeettomista rakennuksista tulee pyr-
kiä eroon mahdollisimman nopeasti.  
 
 
KUVA 1. Kiinteistöluokituksen jaottelu 
 
Rakennuksen prioriteettiin vaikuttaa muun muassa sen käyttötarkoitus, prosessin tärkeys 
ja pitkän tähtäimen suunnitelmat. Korjaustoimenpiteet, uudisrakennukset sekä yhtiön toi-
minnan ja kiinteistöjen tilojen käyttötarkoituksen muuttuminen muuttavat luokituksia. Li-
säksi aika ja rasitukset vaikuttavat kiinteistön kuntoluokitukseen. Kaikkien tekijöiden pe-
rusteella on määritettävä tarpeenmukainen kiinteistöjen käyttöluokan päivitysväli, esim. 
3-5 vuotta.  
 
Kiinteistöstrategia on asumisen, omistamisen ja ylläpidon suunnitelma, jossa ensin mää-
ritellään tavoitteet ja sen jälkeen keinot, joilla tavoitteisiin päästään. Myös kiinteistöstra-
tegia on hyvä laatia sekä lyhyelle että pitkälle aikavälille, ja lähtökohtana pidetään yleensä 
taloyhtiön nykytilaa. (Rakentaja.fi, 2009) 
 
Strategia voi olla muistion muotoon kirjoitettu selvitys, jossa on ensin taloyhtiön nykyti-
lan kartoitus, sen jälkeen mahdollisesti heti suoritettavat toimenpiteet ja lopuksi visio noin 
5-10 vuoden päähän, millainen taloyhtiö silloin on. Toimenpiteiden ja toteutettavien 
suunnitelmien yhteyteen on hyvä laittaa myös keinot millä haluttuun lopputulokseen 
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päästään. (Rakentaja.fi, 2009) Kiinteistöhallintajärjestelmään saadaan kirjattua kiinteis-
töstrategia, joka helpottaa korjaus- ja kunnossapitotöiden seurantaa ja suunnittelua. Ta-
voitteena on salkuttaa kiinteistöt niin että salkkua johon kiinteistö sisältyy, voidaan käyt-
tää kiinteistöstrategian lähtökohtana. 
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5 KIINTEISTÖNHALLINTAJÄRJESTELMÄ PROJEKTINA 
 
5.1 Olemassa olevat tiedot 
 
Lähtötilanteessa yrityksen kiinteistöjen tiedot olivat suurelta osin excel-taulukoissa. Tau-
lukoihin oli kerättynä rakennusten perustiedot kuten pinta-ala, kerrosten lukumäärä ja ra-
kennetut kuutiot sekä osassa rakennuksista kevyt rakenteiden kuvaus.  Tietojen dokumen-
tointi on vuosien saatossa kaikkiaan ollut tehotonta ja tiedot ovatkin hieman hajaantuneet. 
Uudemmista rakennuksista on saatu arkistoitua sähköiset rakennuspiirustukset sekä ra-
kennusten tiedot mutta vanhemmista rakennuksista on olemassa vain joitakin paperiku-
via. Paperisia piirustuksia on skannattu sähköiseen muotoon ja pyritty toimittamaan tie-
toja samaan arkistoon kuin uudempienkin rakennusten tiedot. 
 
Yhtiön vanhimmat rakennuspiirustukset ovat peräisin jo 1930-luvulta ja turvallisesti voi-
daankin väittää näiden tietojen jo vanhentuneen. Teollisuusalueella rakennusten laajen-
nukset ja korjaukset ovat yleisiä ja niiden käyttötarkoitus saattaa olla muuttunut ajan saa-
tossa. Osa rakennuksista on mitattu laserkeilauksella ja näin on saatu luotettavaa aineistoa 
rakennuksen mittatietoihin.  
 
Olemassa olevia tietoja olikin siis niin paperisena kuin sähköisenäkin ja tarkan tiedon 
määrä vaihtelee suuresti rakennuksen rakennusvuoden ja muiden ominaisuuksien mu-
kaan. 
 
5.2 Tarvittavat uudet tiedot 
 
Kiinteistöjen tietojen määrä ja laatu vaihtelee suuresti eri rakennuksien välillä ja tarpeen 
olisikin saattaa kaikkien kiinteistöjen tiedot samalle tasolle. Parhaiten luotettavuuden ja 
dokumentaation kannalta tämä onnistuisi laserkeilaamalla rakennukset joiden tiedot ovat 
epäselviä. Rakennuksien tietoja kuitenkin tarkastetaan ja mitataan mahdollisesti vain 
muiden projektien yhteydessä ja näin rakennusten tiedot päivittyvät hiljalleen rakennus-
kannan uudistuessa. 
 
Kiinteistönhallintajärjestelmää varten tässä vaiheessa tarvittavia tietoja ovat olemassa 
olevien rakennuskuvien ja rakennetietojen lisäksi muun muassa pitkän tähtäimen suunni-
telmat ja kiinteistöluokkien jaottelu. Alkutilanteessa varsinaista kiinteistöjen salkutusta 
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ei oltu tehty, mutta mahdollisuudet tähän olivat olemassa. Järjestelmään tietoja ajettaessa 
ja niiden käyttöä valmisteltaessa salkutuksen aloittamiseen on loistavat mahdollisuudet.  
 
Uudisrakennusten dokumentointia varten yhtiön omaa ohjeistusta tarkennetaan niin, että 
tulevaisuudessa tiedot saadaan tallennettua yhdenmukaisesti ja tarpeellisessa laajuudes-
saan. Tarpeellisiin dokumentteihin lukeutuvat muun muassa rakennuslupapiirustukset, 
verottajalle toimitettavat pinta-ala ja tilavuustiedot sekä muut yrityksen tarvitsemat tie-
dot. 
 
5.3 Järjestelmän kuvaus 
 
Projektin alussa tehtiin tarvemäärittely joka tarkentui projektin edetessä muun muassa 
yritysten edustajien tapaamisten myötä sekä käyttäjäryhmien palautteen ansiosta. Mah-
dollisuus yrityksen oman tietohallinnon hyödyntämiseenkin oli olemassa, ja tällöin oh-
jelma olisi tehty kokonaan itse koodaamalla. Tutkimuksen myötä löydettiin kuitenkin toi-
mittaja jolta voitiin ostaa valmis ohjelma jota hieman muokattiin vastaamaan paremmin 
yrityksen tarpeita ja näin saatiin aikaiseksi toimiva ja tarkoituksenmukainen järjestelmä. 
Järjestelmän tarkoitus yksinkertaisuudessaan on kerätä kiinteistöjen tiedot yhteen paik-
kaan käytön ja suunnittelun helpottamiseksi. 
 
5.3.1  Rakenne 
 
Järjestelmä toimii yrityksen omille palvelimille asennettavalla ohjelmistolla. Järjestel-
mään pääsee tietokoneen ohjelmalla, nettisivujen kautta kirjautumalla tai mobiilisti kän-
nykällä tai tabletilla. Tietokoneelle asennetulla ohjelmalla pääsee käsiksi järjestelmän 
kaikkiin osa-alueisiin ja sisäisen internet-verkon ansiosta myös siirtyminen yrityksen ar-
kistointijärjestelmään on mahdollista. 
 
Ohjelman sisällä esimerkiksi eri rakennuksia voidaan etsiä interaktiivisen kartan, sana-
haun tai rakennuslistauksen avulla. Kiinteistöt on järjestetty eri tasoihin esimerkiksi ra-
kennuksen, laajennuksien, tilojen ja huoneiden mukaan. Hierarkiaa seuraamalla päästään 
tarkempiin yksityiskohtiin rakennuksen sisällä. Lisäksi kiinteistöt on jaoteltu yrityksen 
toimintamallien mukaan eri tuotantolaitosten alle niiden käyttötarkoituksen ja sijainnin 
mukaan. 
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Ohjelma toimii mobiililaitteissa kuten kännykässä ja tabletissa nettilinkin kautta. Ohjel-
man nettiversio skaalautuu käytettävän laitteen mukaan jolloin se sopii kaikenkokoisille 
näytöille. Mobiilisovelluksen etuina ovat muun muassa helpottunut huomioiden kirjaus 
ja kiinteistön tietojen tarkastus liikkeessä ollessa. Esimerkiksi rakennuksia kiertäessä 
esiin tulleet puutekohdat tai kulumat voidaan tallentaa nopeasti järjestelmään suoraan mo-
biilisovelluksen kautta esimerkiksi ottamalla kuva suoraan puhelimella ja kirjaamalla ly-
hyt kuvaus sen liitteeksi. Tällöin myös muut käyttäjät näkevät lisätyn kirjauksen ja pys-
tyvät huomioimaan sen tulevissa korjauksissa tai voivat ryhtyä heti korjaaviin toimenpi-
teisiin.  
 
5.3.2  Tietosisältö 
 
Kiinteistönhallintajärjestelmää varten projektissa on kerätty olemassa olevat tiedot eri 
lähteistä yhteen excel-taulukkoon jonka avulla saadaan tieto ajettua massana ohjelmaan 
sisään. 
 
Järjestelmään tuodaan kiinteistöjen pitkän tähtäimen suunnitelmat ja niihin liittyvät kiin-
teistöjen salkutustiedot. Järjestelmästä löytyvät rakennuskortit sekä mahdolliset lisätiedot 
kuten rakennetut laajennusosat. Jokaisen kiinteistön omiin tietoihin voidaan lisätä liitteitä 
jotka liittyvät kiinteistöön esimerkiksi sen historian tai kunnossapitotoimenpiteiden 
osalta. 
 
Järjestelmä linkitetään toimimaan nykyisen arkistointijärjestelmän kanssa. Tällöin jokai-
sen rakennuksen omien tietojen kohdalla löytyy linkki suoraan arkistoituihin rakennus-
piirustuksiin.  
 
5.3.3  Käyttäjät 
 
Järjestelmän tarkoitus on helpottaa kiinteistöjen tietojen käyttöä ja löytämistä moniin eri 
tarpeisiin. Tämän vuoksi järjestelmän sisään määritellään erilaisia käyttäjäryhmiä joiden 
käyttötavat ja oikeudet vaihtelevat esimerkiksi käyttötarkoituksen ja osaamistason mu-
kaisesti.  
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Laajimmat käyttöoikeudet annetaan rakennuttamispalveluista, kunnossapidosta ja kiin-
teistönhallinnasta vastaaville henkilöille. Heillä on laajin tietämys kiinteistöistä sekä nii-
den mahdollisista muutoksista. Suppeammat käyttöoikeudet voivat olla esimerkiksi vain 
lukuoikeudet rakennuksien perustietoihin joita mahdollisesti tarvitaan muiden projektien 
taustatiedoiksi tai muuhun tarkoitukseen. Tällöin esimerkiksi toimistohenkilökunta pää-
see tarkistamaan rakennuksien tietoja tai esimerkiksi niiden sijainnin tarvittaessa mutta 
he eivät pääse muokkaamaan tietoja itsenäisesti. Tällaisella menettelyllä varmistetaan tie-
tojen oikeellisuus ja luotettavuus.  
 
 
5.3.4  Päivitys 
 
Järjestelmän tietojen oikeellisuus on kriittisessä asemassa sen toiminnan ja hyödyllisyy-
den maksimoimiseksi. Tämän takia onkin tärkeää että rakennusten tietojen muuttuessa 
niitä päästään helposti ja nopeasti muokkaamaan ilman suurempaa vaivannäköä. Tietojen 
lisääminen ja muokkaaminen onnistuu ylimmältä käyttäjäryhmältä, jolla on yrityksen si-
sällä laajimmat käyttöoikeudet järjestelmään. Tietojen päivittämiseen tulee nimetä vas-
tuuhenkilö joka varmistaa että tietojen muuttuessa tiedot päivitetään myös järjestelmään. 
Näin taataan järjestelmän sujuva päivittyminen ja tietojen ajantasaisuus. 
 
Järjestelmään tehtävän referenssikartan päivityksen pystyy tekemään joko yrityksen oma 
tietohallinto tai järjestelmän toimittaja. Interaktiivisen kartan muokkaaminen vaatii suu-
rempaa tietoteknistä osaamista mutta päivitystarve on melko pieni. Karttaa päivitetään, 
mikäli rakennetaan uusia rakennuksia, laajennusosia tai vanhoja rakennuksia puretaan.  
 
Järjestelmän suuremmat päivitykset kuten käytössä olevan version päivitys sekä mahdol-
liset ohjelman toimintaan vaikuttavat muutokset tekee ohjelmiston toimittaja. Suurempia 
muutoksia voivat olla esimerkiksi käyttötarpeen muutos ja järjestelmän laajentaminen 
joita on käsitelty tarkemmin seuraavassa luvussa.    
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5.3.5  Ohjelmistomuutokset 
 
Ohjelmistomuutoksiin kuuluu esimerkiksi ohjelmistoversion päivitys uudempaan sekä 
ohjelmiston käyttötarkoituksen muuttaminen. Ohjelmistomuutokset hoitaa ohjelmiston 
toimittaja. Ajan kuluessa ohjelmistoa opitaan käyttämään paremmin jolloin saattaa syntyä 
uusia tarpeita ja ideoita ohjelmistomuutosten tullessa ajankohtaiseksi.  
 
Ohjelmiston päivitykset ja muutokset aiheuttavat kuluja ja työn määrä on huomattavasti 
suurempi kuin tietojen päivityksen, jolloin onkin arvioitava mahdolliset hyödyt esimer-
kiksi käytettävyyden ja tietoturvan kannalta tapauskohtaisesti. 
 
Ohjelmistomuutosten lisäksi laajennukset järjestelmään ovat mahdollisia ja niitä on käsi-
telty tarkemmin luvussa 5.3.7 Laajennusmahdollisuudet. 
 
5.3.6  Hyödyt 
 
Projektin tavoitteena oli yksinkertaistaa ja parantaa kiinteistöjen tietojen ja dokumenttien 
hallintaa. Nykyisellä järjestelmällä tavoitteeseen on päästy ja kaikki kiinteistöjen tiedot 
löytyvät samasta paikasta, sekä rakennuspiirustukset on linkitetty suoraan arkistointijär-
jestelmään.  
 
Järjestelmä helpottaa työskentelyä nopeuttamalla tiedonhankintaa. Mobiilisovelluksella 
rakennusten tiedot ovat aina mukana työmaalla ja huomioiden kirjaus on helppoa. Inter-
aktiivinen kartta tekee tiedon etsimisen helpoksi myös rakennusalaan ja kiinteistöihin tot-
tumattomille käyttäjäryhmille. 
 
Uuteen järjestelmään pystytään lisäämään myös kiinteistöjen pitkän tähtäimen suunnitel-
mat ja salkutustiedot. Näin pystytään paremmin seuraamaan rakennusten kunnon ja ku-
lujen kehittymistä. Kaikella tällä saavutetaan selkeitä kustannus- ja tehokkuusparannuk-
sia. 
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5.3.7  Laajennusmahdollisuudet 
 
Järjestelmän pohjana oleva ohjelma on osa suurempaa ohjelmistokokonaisuutta josta yri-
tyksellä tällä hetkellä on käytössään sähköautomaatio-osuus. Tämän lisäksi järjestelmää 
voidaan laajentaa moniin eri käyttötarkoituksiin joista tärkeimpänä ovat kunnossapidon 
laajennusmahdollisuudet. Ennen kiinteistönhallintajärjestelmän päivittämistä yrityksellä 
oli jo käytössään kunnossapidon tilaus- ja seurantajärjestelmä joka edelleen toimii uuden 
järjestelmän rinnalla. Töiden ja tapojen yksinkertaistamiseksi tulevaisuudessa on tarpeen 
miettiä, mikäli uutta järjestelmää kannattaisi laajentaa myös kunnossapidon tilausjärjes-
telmäksi.  
 
Mobiilisovellusta pystytään laajentamaan esimerkiksi seurantatyökalulla jonka avulla 
pystytään tallentamaan esimerkiksi määräajoin tehtävät tarkastuskierrokset ja niiden tu-
lokset suoraan järjestelmään. Tällöin saadaan esille toistuvat virheet ja puutteet ja niihin 
pystytään puuttumaan tehokkaammin. Seurantatyökalua voidaan soveltaa myös TR-mit-
tauksiin jolloin samaa ohjelmapohjaa saadaan hyödynnettyä jo rakennusvaiheessa.  
 
Samoin kuin ohjelmistomuutoksista, järjestelmän laajennuksesta vastaa ohjelmiston toi-
mittaja. Tarpeiden määrittely tulee tehdä huolella ja varmistua siitä, että ohjelmistomuu-
toksilla ja laajennuksilla saadaan aikaan paras mahdollinen lopputulos.  
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6 POHDINTA JA YHTEENVETO 
 
6.1 Tekemisen yhteenveto 
 
Tämän opinnäytetyön tutkimus kuuluu osaksi laajempaa projektia joka käsittelee asiaa 
useammilta aihealueilta. Tämän tutkimuksen osalta toteutus on ollut hyvin käytännönlä-
heistä. Tämän opinnäytetyön tilannut yritys ja sen tarpeet ovat suurimmalta osin määri-
telleet raamit joiden sisällä on toimittu ja mihin asioihin tämä työ keskittyy. Näin ollen 
on saatu yksityiskohtaista tietoa ja ratkaisuja jotka toimivat tilaajayrityksen tarpeisiin. 
Yleisellä tasolla tämä kaventaa tutkimuksen soveltamismahdollisuuksia sekä on pakotta-
nut poistamaan joitakin yksityiskohtia tämän opinnäytetyön julkaistavasta versiosta.  
 
Työn tekeminen on ollut monipuolista ja sen yhteydessä tämän opinnäytetyön tekijä on 
päässyt toimimaan monien yritysten kanssa sekä tarvemäärittelyn että kilpailutuksen 
muodossa. Opinnäytetyötä tehdessä on päässyt tutustumaan kiinteistöjohtamisen, kor-
jausrakentamisen, rakennuttamisen ja elinkaaren hallinnan aihepiireihin sekä sovelta-
maan omaa osaamistaan rakennustekniikan koulutuksen saralta. Opinnäytetyön tekemi-
nen on ollut mielenkiintoinen ja osaamista kasvattava kokemus. 
 
6.2 Tutkimusmenetelmien kelpoisuus ja luotettavuus 
 
Tutkimus oli pragmaattinen ja se toteutettiin hyvin käytännöllisellä tasolla. Tämän vuoksi 
yksilöiden mielipiteet ja omat mieltymykset saattoivat vaikuttaa lopputulokseen. Tutki-
muksen tarkoitus oli kuitenkin tarkasti yrityksen tarpeisiin kohdistettu eikä tarkoituksel-
taan ollutkaan sovellettava jokaiseen mahdolliseen skenaarioon.  
 
Tutkimusmenetelmänä tällaisessa tutkimuksessa nyt käytettyjen lisäksi olisi lisäksi voi-
nut ottaa tutustumiskäyntejä muihin teollisuuslaitoksiin jolloin olisi saanut yleistason ver-
tailukohteita vastaavien yritysten välillä. Kyseinen tutkimusmenetelmä olisi kuitenkin ol-
lut erittäin hankala toteuttaa vastaavien yritysten tarkan tietosuojan ja salassapitosopi-
musten vuoksi, jolloin tuloksista ei luultavasti olisi saanut paljoakaan uutta informaatiota. 
Lisäksi tässä tutkimuksessa keskityttiin tilaajayrityksen tarpeisiin eikä muiden yritysten 
ratkaisut mahdollisesti olisi olleet sovellettavissa yrityksen tarpeisiin.  
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Tutkimuksen raportoinnin ja toteuttamisen ohjauksella on suuri merkitys työn suoritta-
miseen sillä opinnäytetyön tekijälle työn tekeminen on kertaluontoinen projekti, kun taas 
työn ohjaajalla on parempi kokemus työn suorittamisesta. Hyvällä ohjauksella ja opin-
näytetyön suorittamiseen liittyvien ohjeiden noudattamisella saadaan aikaan luotettava ja 
hyödyllinen opinnäytetyö sekä opinnäytetyön tekijälle, että sen tilaajalle.  
 
6.3 Johtopäätökset 
 
Yrityksen ydinstrategiasta johdettu kiinteistöstrategia on tärkeä osa nykyaikaisen yrityk-
sen toimintaa ja kehittymistä. Hyödyntämällä nykyaikaisia kiinteistönhallintajärjestelmiä 
yritykset pystyvät tehostamaan kiinteistöjensä käyttöä ja kunnossapitoa joka antaa lisä-
hyödyn aggressiivisilla kilpailumarkkinoilla.  
 
Tämän opinnäytetyön laatimisen jälkeen tilaajalla on käytössään nykyaikaiset työkalut 
kiinteistöjensä organisointiin sekä päivitetty PTS-ohjelma, jonka avulla tulevien inves-
tointien ja kunnossapidon suunnittelu on tehokkaampaa sekä ajallisesti että kustannuksil-
taan.  
 
Tavallisesta kiinteistönpidosta poikettaessa vaihtoehtoja kiinteistöjohtamiseen on verrat-
tain vähän. Teollisuusalueella toimiessa onkin tehtävä yksittäisiä ratkaisuja ja muokattava 
valmiita pohjia tilaajan omien tarpeiden mukaisesti sillä lähes kaikki ratkaisut keskittyvät 
yleisesti taloyhtiöiden tarpeisiin.  
 
6.4 Jatkoselvitystarpeet  
 
Kiinteistöjen PTS-ohjelmaa ja salkutusta on edelleen kehitettävä yrityksen sisällä. Mah-
dollisesti muiden vastaavien tapausten vertailulla voitaisiin saavuttaa vielä parempia tu-
loksia jakamalla innovaatioita.  
 
Nyt toteutetun kiinteistönhallintajärjestelmän käyttöä ja toimintaa seuraamalla pystytään 
tuottamaan hyödyllistä tietoa yrityksen tulevia tarpeita ja kehitystä varten. Luotettavalla 
dokumentoinnilla ja käyttäjäkokemuksia keräämällä pystytään parantamaan järjestelmän 
ohjausta ja tulevia investointeja. Lisäksi tietoa keräämällä on mahdollisuus hyödyntää jo 
tehtyä työtä esimerkiksi yhtiön uusiin toimipisteisiin tai nykyisellään konsernin sisäisesti. 
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Teollisuuden kiinteistöjohtamista on tutkittu Suomessa todella vähän, jos ollenkaan. Tä-
män takia jokainen tapaus on yksittäinen, eikä luotettavaa yleistietoa ole saatavilla. Teol-
lisuuden kiinteistöjohtaminen tulisi lisätä tulevaisuuden tutkimuskohteisiin ja esimerkiksi 
jatkotutkimukseksi tämän opinnäytetyön innoittamana. Tehokkaalla kiinteistöjohtami-
sella voitaisiin saavuttaa kilpailuetua myös kansainvälisellä tasolla. 
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